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Flächenmanagement in NRW:  
Konsensuale Entwicklungen, kooperative Strukturen
Thomas Lennertz
Zusammenfassung
Der Freiraum ist knapp, die Bauland-Nachfrage groß, das Know-how ausgereift und ein 
breit gefächertes Förderinstrumentarium vorhanden: Die Rahmenbedingungen schei-
nen gut, um sich vor dem Hintergrund des Mangels an bezahlbarem Wohnraum auch 
um untergenutzte Brachflächen oder nicht mehr betriebsnotwendige Bahnflächen zu 
kümmern. Entwicklungshemmnisse liegen aber oftmals in den komplexen Herausfor-
derungen vorgenutzter Flächen (wie z. B. Bodenverunreinigungen, Fachplanungsrecht, 
Rückbau) oder in tiefgreifenden Uneinigkeiten zur weiteren Entwicklungsperspektive 
zwischen Eigentümer und Kommunen.
Dass der Dialog gelingen kann und neue, standort-individuelle Lösungen für vorge-
nutzte Flächen gefunden werden können, zeigt die Arbeit der BahnflächenEntwicklungs 
Gesellschaft Nordrhein-Westfalen (BEG NRW). Mit ihrer Gründung als gemeinsame 
Tochtergesellschaft des Landes Nordrhein-Westfalen und der Deutschen Bahn AG im 
Jahr 2002 wurde in NRW ein Weg eingeschlagen, der einer vertrauensvollen Zusam-
menarbeit und vielen kreativen Ideen Raum gab und heute auf rund 2  000 Hektar 
nachgenutzte Flächen verweisen kann.
In der Kooperation zwischen dem Land Nordrhein-Westfalen und der Deutschen Bahn 
AG zugunsten konsensualer Entwicklungen in den Städten und Gemeinden wurden 
zahlreiche, zielführende Prozess-, Planungs- und Vertragsbausteine entwickelt. Kern-
elemente daraus gaben und geben weitere Anstöße und fanden Eingang in flächenpo-
litisch prägende Instrumente des Landes zur konzertierten Mobilisierung von Bauland, 
ebenfalls begleitet von der BEG NRW. Zu nennen sind hier vor allem der Flächenpool 
NRW zur Unterstützung der privaten Flächen-Wiedernutzung und die aktuell anlaufen-
de Landesinitiative für mehr Bauland an Haltepunkten des schienengebundenen Perso-
nennahverkehrs (SPNV) zur städtebaulich, infrastrukturell sowie ökologisch umsichtigen 
Aktivierung weiterer Flächenpotenziale.
1 Breitenwirksamkeit durch Vertragen
Als dicht bevölkertes Bundesland liegt Nordrhein-Westfalen seit Jahrzehnten viel da-
ran, den Freiflächenbedarf einzudämmen und hierzu die Position der Kommunen zu 
stärken. Als nach der Jahrtausendwende Verhandlungen zwischen der Bahn und den 
Kommunen regelmäßig eskalierten, da man sich nicht über Abläufe und Nachnutzungen 
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verständigen konnte, hat das damalige Stadtentwicklungsministerium NRW am run-
den Tisch eine besondere Kooperation mit dem Immobilienbereich der Bahn initialisiert. 
Haushaltsmittel des Landes wurden bereitgestellt und mit Gründung der gemeinsamen 
Tochtergesellschaft von Bahn und Land, der BEG NRW, wurde ein gänzlich neuer Weg 
bei der Mobilisierung nicht mehr benötigter Bahnflächen beschritten. 
Die Gesellschaft ist als Geschäftsbesorgerin tätig und wird zu keinem Zeitpunkt Eigen-
tümerin der Flächen. Mit einer Gesellschafterbeteiligung von 50,1 % (Land NRW) und 
49,9 % (DB AG) sowie jeweils zwei Stimmen in der Gesellschafterversammlung können 
Land und Bahn einen Dissens nur miteinander lösen. Die Gesellschaft hat zu festge-
legten Kommunen den Auftrag, die Flächen der Bahn zu vermarkten und ist mit einer 
entsprechenden Grundstücksvollmacht ausgestattet. In einer Rahmenvereinbarung mit 
den kommunalen Spitzenverbänden wurde die BEG gleichzeitig beauftragt, den städte-
baulichen und verkehrlichen Anliegen der Städte und Kommunen Rechnung zu tragen.
Sie arbeitet vertragsbasiert und verzichtet auf Zwischenerwerb. Sie unterstützt die Kom-
munen durch die Übernahme von Entwicklungsvorleistungen und fordert von ihnen 
dafür den planerischen Vorrang des Bestandes gegenüber dem Freiraum. Das BEG-Prin-
zip bringt Vorteile für alle Beteiligten: Das Land kann Innenentwicklung für weniger 
als 80 Cent je Quadratmeter anstoßen und erhält davon einen Großteil nach Verkauf 
von der Bahn zurück. Die Städte und Gemeinden erhalten so unentgeltlich vollständi-
ge Transparenz und fundierte Beratung zu den Parametern ihrer Flächenentwicklung. 
Dieses System hat zu hoher Breitenwirksamkeit und messbarem erfolgreichem Flächen- 
recycling geführt.
2 Struktur bringt Erfolg
Anstelle von Zwischenerwerbsmodellen mit hoher Mittelbindung durch die öffentliche 
Hand favorisiert das Land NRW heute vertragliche Lösungen. Im Bereich der Bahnflä-
chen wurden dazu Liegenschaften zu einer Vermarktungseinheit gebündelt. In Nord-
rhein-Westfalen firmiert diese Paketlösung unter der Bezeichnung „BahnflächenPool 
NRW“. Die hier zusammengefassten Bahnflächen bleiben bis zur Veräußerung im Ei-
gentum der Bahn, die Verantwortung für die Entwicklung und Vermarktung wurde auf 
die BEG übertragen. Der BahnflächenPool NRW besteht aus drei Liegenschaftspaketen 
mit nicht mehr betriebsnotwendigen Liegenschaften in 240 Kommunen. In den wei-
teren Kommunen des Landes NRW kann die BEG in Kooperation mit DB Immobilien 
ebenfalls unterstützend tätig werden.
Die Flächen in den Liegenschaftspaketen umfassen sämtliche Flächenqualitäten; sol-
che mit Baulandperspektive, aber auch Infrastrukturflächen im Bahnhofsumfeld, die für 
den Bau neuer oder die Aufwertung bestehender kommunaler Verkehrsanlagen, wie 
Bahnhofsvorplätze, P+R-Anlagen, Busbahnhöfe etc., geeignet sind, Verkehrsflächen, 
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Brückenverbindungen und Plätze bis hin zu Grünflächen (wie z. B. Kleingärten, Forst-
flächen, Ackerflächen, Grabeland, Böschungsränder).
Aufgrund der Heterogenität der Flächen ist nicht nur die Kreativität gefordert, sondern 
auch das Engagement der Kommunen, um gemeinsam Perspektiven für alle Flächen zu 
entwickeln, dem Standort entsprechend angemessene Nutzungen zu ermöglichen und 
die Chance neuer Quartiere auf „alten“ Flächen zu ergreifen.
Die vertragliche Grundlage mit der Kommune bildet die „Konsensvereinbarung“, die 
mit den kommunalen Spitzenverbänden abgestimmt wurde und in allgemeinerer Form 
auch im Flächenpool NRW Anwendung findet. Die Konsensvereinbarung beschreibt 
die Leistungen, die von der BEG erbracht werden, 
wie die Zusicherung gemeinsamer Planungsprozes-
se und Transparenz über die Ergebnisse sämtlicher 
Gutachten und Untersuchungen. Zugleich wird die 
prioritäre Entwicklung der Flächen vereinbart: Die 
Kommune gibt der Wiedernutzung von entbehrli-
chen Bahnflächen Vorrang gegenüber der Entwick-
lung neuer Baugebiete im Freiraum.
3 Übertragbare Lösungsbausteine
Aufgrund der positiven Erfahrungen mit dem Bahn-
flächenPool NRW hat das Land dieses Modell ad-
aptiert und auch auf andere Eigentümerstrukturen 
übertragbar gemacht. So bieten die BEG und die 
NRW.URBAN Service GmbH seit 2014 auf Beschluss 
der Landesregierung den „Flächenpool NRW“ an. 
Ähnlich wie im BahnflächenPool NRW werden auch 
im Flächenpool NRW im Idealfall mehrere Brachflächen einer Region, einer Kommune 
oder eines Stadtteils betrachtet, nicht nur das einzelne Problemgrundstück.
Im Fokus stehen neue Vertragsmodelle mit den Kommunen und Grundstückseigentümern. 
Wie im BahnflächenPool NRW räumen die beteiligten Städte und Gemeinden der Ent-
wicklung von Brachflächen in einer Konsensvereinbarung Vorrang vor der Entwicklung 
von Bauland im Freiraum ein. Eigentümer, die ihre Mitwirkungsbereitschaft ebenfalls ver-
traglich in einer Kooperationsvereinbarung zusichern, profitieren von diesem Vorrang. Ein 
Kernelement ist auch hier die revolvierende Finanzierung: Der Flächenpool NRW stößt das 
Konsensverfahren aus eigenen Mitteln bzw. Landesmitteln an und geht dann mit der Pro-
zessorganisation, der Moderation und Interessenklärung sowie der Aufklärung von Stand-
ortpotenzialen und Restriktionen in Vorleistung. Nach definiertem Schlüssel erfolgt eine 
anteilige Kostenrückerstattung sowohl durch die Eigentümer als auch durch die Kommune.
Tab. 1: Allgemeine Kennzahlen BEG 
NRW (Stand Juni 2018)
Kommunen bis zu 396
Projekte rd. 1 300
Verkauft (ha) rd. 2 000
Tab. 2: Mengengerüst im Flächen-
pool NRW (Stand Juni 2018)
Kommunen 60
Projekte 222
Fläche (ha) 1 293
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4 Fallbeispiele aus der Praxis
4.1 BahnflächenPool NRW – Stadtentwicklung und  
Flächenmanagement
Eines der derzeit größten Stadtentwicklungsprojekte Deutschlands liegt in Duisburg-
Wedau und umfasst rund 90 Hektar ehemaliger Bahnflächen. Bis zur Stilllegung im 
Jahr 2004 arbeiteten auf dem früheren Rangierbahnhof und im ehemaligen Ausbes-
serungswerk bis zu 2  000 Mitarbeiter. Die wichtigsten und prägendsten Bauten auf 
dem Gelände, wie z. B. Verwaltungsgebäude, Werksfeuerwehr mit Uhrenturm oder 
Ziegelwasserturm, stehen unter Denkmalschutz. Auf einem Drittel der Fläche ist ein 
Gewerbestandort mit universitätsnahen Nutzungen, auf zwei Dritteln ist Wohnungsbau 
vorgesehen. Durch parallel laufende Bemühungen um die Reaktivierung der „Ratinger 
Weststrecke“ und die Lage am Schienenpersonen-Nahverkehr bildet der Standort wich-
tiges Entlastungspotenzial für den Wohnungsmarkt am Rhein. Ende 2014 wurde das 
Projektteam Wedau gegründet, eine Kooperation zwischen der DB Immobilien Region 
West und der Landestochter BEG, in Zusammenarbeit mit der Stadt Duisburg, um das 
Projekt mit gebündeltem Fachwissen zum Ziel zu führen. Im Juni 2016 wurde im Rat 
der Stadt Duisburg der städtebauliche Rahmenplan beschlossen, die Offenlegung des 
Bebauungsplans ist im Juli 2018 erfolgt.
4.2 Alleenradwege auf stillgelegten Bahntrassen
Hand in Hand mit dem Land NRW entstanden im Rahmen des Förderansatzes „Hand-
lungsprogramm Alleenradwege auf ehemaligen Bahnstrecken“ innerhalb weniger Jah-
re rund 320 km neue Radwege. Die nicht mehr verkehrlich genutzten Trassenbänder 
wurden als erhaltenswertes Gut betrachtet, um sie für noch nicht absehbare, künftige 
infrastrukturelle Versorgungsbedarfe vorzuhalten. Zum anderen führten aber die neu-
en, verkehrssicheren, komfortabel ausgebauten Ortsteilverbindungen, die bahnaffinen 
Gestaltungselemente, der landschaftliche Reiz und viele einladend beschilderte Einkehr-
möglichkeiten zu einer generationenübergreifend hohen Frequentierung und damit zu 
einem bedeutenden Beitrag der Radverkehrsförderung. Zugleich kann das Handlungs-
programm als ein Vorläufer der heutigen Radschnellwege-Planung für NRW betrachtet 
werden. Der Radschnellweg RS1 quer durch das Ruhrgebiet ist derzeit teils gebaut, teils 
in Vorbereitung. Das Land NRW stellt den Kommunen für ihre flächenbezogenen Mach-
barkeitserwägungen auch hier die BEG beratend zur Seite.
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Abb. 1: Entwicklungsfläche Duisburg-Wedau vor Rückbau 
(Foto: Stefan Klink, BEG NRW)
Abb. 2: Alleenradweg Nettetal (Foto: Stefan Klink, BEG NRW)
4.3 Erneuerung von Empfangsgebäude und Bahnhofsumfeld
Für rund 120 zum Verkauf bestimmte Bahnhöfe wurden Paket-Konditionen zwischen 
Bahn und Land vereinbart, welche gutachterliche Untersuchungen, Kaufverhandlun-
gen und Nachnutzungskonzepte am runden Tisch mit den betroffenen Kommunen er-
möglichten. So gelingt es in der Vielzahl der Fälle, das gesamte Bahnhofsquartier als 
funktionale Schnittmenge von Verkehr und Stadt aufzuwerten und durch die Sanierung 
des Empfangsgebäudes ein ansprechendes Stadtportal für Reisende und Einwohner zu 
schaffen.
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4.4 Flächenpool NRW
Der Flächenpool NRW zeichnet sich dadurch aus, mit gemeinsamer Kosten- und Ver-
antwortungsübernahme der Flächeneigentümer, der Kommune sowie des Landes NRW, 
die Ursachen für brachgefallene Standorte und Entwicklungs-Stillstände zu identifizie-
ren, kommunikativ zu überwinden und neue Entwicklungsperspektiven aufzuzeigen. Im 
nördlichen Münsterland, Gemeinde Nordwalde, ist es den Projektsteuerern des Flächen-
pools NRW beispielsweise gelungen, mit der Alteigentümerin und der Gemeinde ein 
Konzept für den Rückbau und die Nachnutzung einer rund 3 ha großen, innerstädti-
schen Textilindustrie-Brache zu vereinbaren und einen Investor zu finden, der die Pläne 
– ein neues Wohnquartier unter partiellem Erhalt historischer Bausubstanz – im Sinne 
aller Beteiligten umgesetzt hat.
Abb. 3: Empfangsgebäude und Vorplatz am Bahnhof Soest 
(Foto: Stefan Klink, BEG NRW)
Abb. 4: Exemplarische Ansicht eines Projektes aus dem  
Flächenpool NRW (Foto: Stefan Klink, BEG NRW)
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5 Ausblick
5.1 Baulandmobilisierung an Haltepunkten der Schiene
Im Juli 2018 hat das Ministerium für Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung des 
Landes NRW die Initiative „Bauland an der Schiene“ beschlossen. Damit legt die Lan-
desregierung konkretes Augenmerk auf die gezielte Entwicklung von bezahlbarem Bau-
land im Einzugsbereich von Haltestellen des schienengebundenen Personennahverkehrs 
(SPNV). In einer kontinuierlich vorgesehenen Gesprächsreihe sollen alle Haltepunkte in 
einem Betrachtungsradius von drei Kilometern mit den Kommunen, den Bezirksregie-
rungen und Nahverkehrsverbänden auf ihr Entwicklungspotenzial untersucht werden. 
Die Initiative soll zudem die Attraktivität der Schienenstrecken als Anbindung an die 
Zentren steigern und die Straßen entlasten.
Die Landesinitiative „Bauland an der Schiene“ besteht aus einem zweistufigen Ange-
bot an die Anliegerkommunen von Haltepunkten des SPNV: In „haltestellenbezogenen 
Baulandgesprächen“ werden neben den Kommunen weitere Akteure, wie die Verkehrs-
verbünde, Dienststellen der Bahn AG und die Regionalplanungsbehörden, eingebunden 
und ein integrierter Gesamtansatz verfolgt. Für Standorte, die als geeignet für neue Bau-
landausweisungen identifiziert wurden, ist die Beauftragung integrierender Rahmenpla-
nungen in unmittelbarer Abstimmung mit allen relevanten Akteuren vorgesehen. Die 
BEG NRW wird auch die streckenbezogenen Baulandgespräche federführend und in 
enger Abstimmung mit dem Ministerium umsetzen.
5.2 Flächenportal NRW und Baulandportal NRW
Weitere relevante Säulen zur Organisation des Flächenmanagements in NRW sind die 
Internetangebote Flächenportal NRW und Baulandportal NRW. Die „Allianz für die Flä-
che“ umfasst rund 30 Personen aus Ministerien, den kommunalen Spitzenverbänden, 
Kommunen, Verbänden, Vereinigungen, Kammern, der Wirtschaft und der Wissen-
schaft sowie der wissenschaftlichen Politikberatung. Sie ist gegründet worden, um einen 
kontinuierlichen, interdisziplinären Dialog zur Reduzierung der Flächeninanspruchnah-
me mit den vielfältigen Akteuren und Initiativen in NRW zu führen. Das Internetangebot 
der Allianz für die Fläche zeigt Daten und Fakten sowie Wirkungszusammenhänge zum 
Flächenverbrauch auf, empfiehlt Instrumente zum Flächensparen und gibt Hinweise auf 
Veranstaltungen und Workshops. 
Die Akteure des Baulandportals NRW (Ministerium für Heimat, Kommunales, Bauen 
und Gleichstellung, NRW.URBAN, NRW.BANK, AAV, Forum Baulandmanagement und 
BEG NRW) sind eng mit dem Trägerkreis der Allianz für die Fläche vernetzt und haben 
ein neues Angebot für Kommunen und Grundstückseigentümer aufgebaut, um den 
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Instrumentenkasten des Landes Nordrhein-Westfalens zur Förderung der Baulandmo-
bilisierung zielgruppenorientiert vorzustellen und bezüglich des richtigen Instrumentes 
online sowie telefonisch zu beraten. Das Baulandportal NRW will daher den Dialog or-
ganisieren – zwischen denen, die Unterstützungsinstrumente suchen und denen, die sie 
anbieten.
6 Fazit
In Nordrhein-Westfalen entfalten sich seit Gründung der BEG NRW erhebliche Syner-
gieeffekte für alle Beteiligten: Zum einen gelingt die tatsächliche Flächenmobilisierung 
in großem Maßstab, zum anderen ist aus dem aufgebauten fachlichen, konzeptionellen 
und lösungsorientierten Know-how ein umfangreicher Kanon weiterer Initiativen und 
Instrumente zur Flächenmobilisierung im Innenbereich hervorgegangen. Die BEG ist in 
die Rolle des flächenpolitischen Impulsgebers gewachsen.
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